Pea S Rynek mieszkaniowy w Polsce
IV kwartat 2010 r.

Rok 2010 byt dla deweloperéow
mieszkaniowych okresem
powrotu do normalnosci po
kryzysowym roku 2009.




Rynek mieszkaniowy w Polsce - IV kw. 2010 .

Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz
sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
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Powroét do normalnosci

Rok 2010 byt dla podmiotéw dziatajgcych na
rynku nowych mieszkan na sprzedaz okresem
powrotu do normalnosci po kryzysowym roku
2009. Powrdt do normalnosci byt widoczny we
wszystkich kluczowych zjawiskach rynkowych:
mechanizmach kredytowania hipotecznego,
skali podazy, a takze popytu uzewnetrzniajgce-
go sie zaréwno w postaci zachowan nabywcow
i zawartych transakciji.

W 2010 roku gospodarka wyraznie przyspie-
szyta. W 2011 rok Polska wkracza z ustabilizo-
wang sytuacjg na rynku pracy i powoli
rosngcymi dochodami ludnosci. Ustabilizowata
sie réwniez na dos¢ wysokim poziomie liczba
udzielanych indywidualnych kredytow
hipotecznych, a stopy procentowe pozostajg
wyjatkowo niskie.

Na 2011 rok prognozy wszystkich renomowa-
nych instytucji krajowych i zagranicznych
przewidujg wzrost PKB w Polsce w granicach
3,56-4,3%. Z drugiej strony — kraj potrzebuje
reform, aby zatrzymac¢ wzrost diugu publiczne-
go, a to nie jest mozliwe bez zahamowania
wzrostu dochodow Polakéw, co najmniej przez
pewien czas. Dziatania rzadu sg uwaznie
obserwowane przez rynki finansowe, zas
sytuacja gospodarcza w krajach Unii jest
bardzo zroznicowana.

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego
przez REAS na koniec IV kwartatu 2010
wskazujg na wyrazny wzrost oferty w wigkszo-
$ci miast, spowodowany nie tylko wprowadze-
niem na rynek nowych inwestycji, ale takze
wznowieniem sprzedazy w wielu projektach, w
ktorych czasowo wstrzymano jg z powodu
kryzysu. W konsekwencji oferta na szesciu
rynkach osiggneta poziom zblizony do tego
z okresu boomu w | potowie 2008 roku, i jest o
40% wyzsza, niz rok wczesniej. Stalo sig tak
mimo, ze pod wzgledem liczby sprzedanych
lokali byt to najlepszy kwartat od IV kwartatu
2007 roku. W okresie czterech kwartatéw 2010
na analizowanych rynkach sprzedano fgcznie
prawie 28 tys. jednostek mieszkalnych,
azatem o0 22% wiecej niz w roku 2009 i
o ponad 9% wigcej niz w 2008.

Podaz

Wstepne dane GUS réowniez potwierdzaja, ze
polscy deweloperzy w 2010 roku odzyskali
optymizm. Po zatamaniu w roku poprzednim,
w okresie styczen-grudzien 2010 w tej grupie
inwestorow rozpoczeto budowe ponad 63 tys.
jednostek mieszkalnych, czyli o ponad 42%
wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku. Zwiekszyta sie natomiast o 8% liczba
mieszkan, na kitorych budowe deweloperzy
uzyskali w tym samym okresie pozwolenia,

przekraczajgc 68 tys. jednostek. W tym
samym czasie spotdzielnie mieszkaniowe
rozpoczely realizacje ok. 4,6 tys. mieszkan, co
stanowi wzrost 0 10% w stosunku do wyniku
z ubiegtego roku.

W IV kwartale 2010 roku w szesciu aglomera-
cjach na rynek wprowadzono ponad 8,5 tys.
mieszkan, za$ w calym roku na rynek wprowa-
dzono w nich prawie 31 tys. lokali, czyli ponad
40% liczby mieszkan rozpoczetych w tym
okresie w cafej Polsce przez deweloperéw
i spotdzielnie mieszkaniowe.

Statystyki potwierdzaja takze, ze szczyt liczby
mieszkan oddawanych do uzytku w mijajacym
cyklu koniunkturalnym Polska ma juz za soba.
W 2010 oddano w kraju fgcznie niespetna 136
tys. mieszkan, o ponad 15,0% mniej, niz w tym
samym okresie rok wczesniej. Deweloperzy
oddali w tym okresie 53 tys. jednostek
mieszkalnych, o 26% mniej, niz w roku
ubiegtym.

Pomimo dos¢ dobrej i regularnej sprzedazy
wielkos¢ oferty liczona tacznie dla szesciu
aglomeracji osiggneta na koniec roku poziom
bliski 39 tysigcom. W strukturze obecnej oferty
wcigz znaczacg czes$¢ stanowig gotowe
niesprzedane lokale. Na Kkoniec grudnia
w Warszawie takich mieszkan bylo ok.
4,2 tysigca, nieznacznie mniej niz w poprzed-
nim kwartale. W szesciu aglomeracjach facznie
takich mieszkan bylo nieco ponad 9,4 tysigca
i liczba ta wzrosta w ciggu roku o 13%.
Struktura oferty pod wzgledem planowanego
terminu oddania lokali zaczyna sie stabilizo-
wac. Na koniec 2010 roku lokale znajdujgce sie
w budowie stanowity ponad 70% oferty,
z czego ponad 1/3 w inwestycjach planowa-
nych do oddania w 2011 roku, za$ pozostata
czgs¢ — w roku 2012 i pdzniej. Dla poréwnania,
na poczgtku 2009 roku w ofercie dominowaty
mieszkania planowane do oddania w rozpo-
czynajgcym sig wiasnie roku stanowigce 58%
oferty, za$§ mieszkania gotowe stanowily
jedynie 14% oferty.

W ostatnich czterech kwartatach w wiekszosci
miast — poza Wroctawiem i Poznaniem -
deweloperzy do$¢ dobrze dostosowywali liczby
wprowadzanych na rynek jednostek w nowych
inwestycjach  do  uzyskiwanej  sprzeda-
zy. Wzrost oferty zostat jednak spowodowany
takze wznowieniem realizacji i sprzedazy
projektow przejéciowo wstrzymanych, a takze —
wycofywaniem sie nabywcoéw z wczesniej
zawartych umow sprzedazy. Niewatpliwie na to
zjawisko mialy wptyw obostrzenia w procedu-
rach  udzielania  kredytow  hipotecznych,
wprowadzane przez banki w 2010 roku
zgodnie z zaleceniami nadzoru bankowego.

Jednoczesnie, sygnaly naptywajgce z firm
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wskazujg na to, ze deweloperzy zamierzajg
w2011 roku wprowadzi¢ na rynek wiecej
nowych inwestycji, niz w roku poprzednim.
Wobec obecnej nadwyzki podazy nad
popytem,  prognozowanie  wzrostu  cen
w najblizszych kwartatach wydaje sie nadal
nieuzasadnione.

Popyt

Dla zachowania nabywcow w 2010 roku
zasadnicze znaczenie miafa polityka bankow
w zakresie kredytow hipotecznych. Charaktery-
zowata sie ona z jednej strony dos$¢ wysoka
liczbg nowoudzielanych kredytéw, porownywal-
ng z akcja kredytowa z 2008 roku, z drugiej zas
— powrotem do zasad udzielania kredytow
obowigzujgcych przed boomem nieruchomo-
$ciowym, a zatem wymogu znaczacego wktadu
wiasnego, realistycznej oceny  zdolnosci
kredytowej i konserwatywnego podejscia do
wyceny wartosci zabezpieczenia.

Wzrostowi akcji  kredytowej sprzyjat szereg
czynnikdw: utrzymujgce sie niskie stopy
procentowe, malejgce marze, a przede
wszystkim — poprawiajgce sie z kwartatu na
kwartat informacje o wzroscie gospodarczym
i stabilizacji na rynku pracy. Mialy one takze
wpltyw na zachowanie nabywcow. Z jednej
strony bardzo wyraznie mozna byto dostrzec
wzrost zainteresowania zakupem i przekonanie,
ze ceny juz dalej nie bedg spadac, z drugiej
zas$ — dostosowanie preferenciji i oczekiwan do
zmniejszonej - wskutek spadku zdolnosci
kredytowej - sity nabywcze;j.

Intensywno$¢ sprzedazy dla szesciu rynkow
tacznie, liczona jako relacja liczby sprzedanych
jednostek w kwartale do wielkosci oferty na
poczatku kwartatu wyniosta w IV kwartale 2010
roku 19,3%. Biorgc pod uwage wielkos¢ oferty,
tempo sprzedazy byto dos¢ dobre, choc¢ trzeba
pamietac, ze 25% jest wskaznikiem teoretycz-
nej rownowagi. We wszystkich miastach oprocz
todzi wskazniki te miescity sie w przedziale 19-
22%, zas w todzi byto to 17%).

Globalny poziom sprzedazy w minionych
czterech kwartatach byt w wiekszosci miast
nieco wyzszy od dfugoterminowej przecigtnej
liczby mieszkan sprzedawanych na tych
rynkach, a we Wroctawiu nawet wyraznie
wyzszy. Wyjagtkiem jest pod tym wzgledem
Warszawa, gdzie w tym okresie sprzedano ok.
10,6 tys. lokali, o ok. 2,5 tys. mniej, niz
dtugoterminowy $redni poziom transakcji na
tym rynku. Wydaje sie zatem, ze stolica ma
nadal  najwigkszy  potencjal  wzrostowy
w poréwnaniu z innymi miastami.

Czynniki  psychologiczne, ktore odgrywaty
istotng role w obnizeniu sprzedazy w okresie
kryzysu, w 2010 roku mialy efekt neutralny.
W pierwszej potowie roku odegraly role

zmniejszajgcg popyt, zas w drugiej potowie
roku byly jego stymulatorem. Wydaje sie zatem,
ze obecna skala i intensywno$¢ sprzedazy
dobrze odzwierciedla uwarunkowania okreslo-
ne przez aktualne ceny, dochody i dostepnosc
kredytow hipotecznych. W odniesieniu do
drednich cen nowowprowadzanych mieszkan
mozna mowi¢ o stabilizacji, cho¢ podlegaja
one niewielkim wahaniom z kwartatu na kwartat.
Deweloperzy  oferujg  nowe  mieszkania
w cenach na poziomie cen ofertowych lokali
aktualnie sprzedawanych, podczas gdy $rednie
ceny lokali pozostajgcych w ofercie sg wyzsze.
W skali roku mozna mowi¢ o dwu-
trzyprocentowym spadku $rednich cen, ale
trzeba takze pamietac, ze na rynek wprowadza-
ne sg w wiekszym stopniu projekty zaplanowa-
ne juz po kryzysie z IV kwartatu 2008 roku.

Utrzymuje sie takze tendencja dotyczaca
sprzedazy mieszkan gotowych: sprzedajg sie
one duzo wolniej, niz lokale w projektach
niedawno wprowadzonych na rynek. Bardziej
wnikliwe spojrzenie ujawnia roznice miedzy
nowg i starg oferta: w nowych projektach
mieszkania sg  zdecydowanie  mniejsze
w poszczegolnych kategoriach wielkos$ciowych,
a $rednia cena mieszkan gotowych jest z reguty
wyzsza, niz lokali nowo wprowadzanych na
rynek. W segmencie apartamentéw, zwtaszcza
w przypadku lokali wiekszych i o wysokiej cenie
jednostkowej, podaz wcigz przewyzsza popyt.
Nadal tez nie wida¢ nabywcow, ktorzy
poszukiwaliby lokali w tym segmencie w celach
spekulacyjnych.

Gdyby mozna byto liczy¢ na wyrazny wzrost
cen i sprzedazy w nowo rozpoczetym roku,
wowczas zapewne optymizm deweloperow
bytby wigkszy. Ale przyszta sytuacja rynkowa
rysuje sie do$¢ mgliscie: trudno zaktadac
wzrost cen, za$ przy rosngcej ofercie nawet
dos¢ prawdopodobny wzrost facznej sprzedazy
na rynku niekoniecznie przetozy sie na lepsza
sprzedaz w  poszczegolnych  projektach
inwestycyjnych. W dodatku oprocentowanie
kredytow hipotecznych raczej wzroénie, i to
zapewne bardziej niz dochody kredytobiorcow.
Przy tym nadzdr bankowy zapowiada kolejne
obostrzenia w udzielaniu kredytéw, zas trudna
sytuacja finansowa budzetu panstwa musi
przefozy¢ sie na zwigkszone obcigzenia
podatkowe obywateli. Wiadomo juz, ze nie
bedzie cudownego rozmnozenia $rodkow
unijnych, przeciwnie, prawdopodobne sg cigcia
w funduszach, planowanych na kolejng
dekade. Ta sytuacja wymaga od zarzgddow
i wiascicieli firm deweloperskich duzej elastycz-
nosci, kreatywnosci i wyobrazni potgczonej
z realizmem. Wszystko wskazuje na to, ze rok
2011 nie bedzie bowiem dla nich wcale
tatwiejszy od poprzedniego.

Liczba mieszkan w ofercie rynkowej
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Indeks $rednich cen mieszkan

wprowadzanych do sprzedazy i mieszkan w ofercie
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,
Tréjm iasta, Poznania oraz todzi, 1Q 2007 = 100)
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Kluczowe ustugi REAS
m  Badania i analizy rynku
m  Doradztwo rynkowe i produktowe

m  Wyceny nieruchomosci
i analizy finansowe

m  Zapewnianie finansowania
i poszukiwanie partnerow kapitatowych

m  Posrednictwo w zakresie
transakcji gruntami inwestycyjnymi

m  Marketing i zarzgdzanie sprzedaza

O firmie

REAS jest firma doradcza specjalizujaca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem
mieszkaniowym. Od 1997 roku wspotpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz
innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku mieszkaniowym, za$ tylko w ostatnich 5 latach
pracowalismy dla 310 réznych klientow wspierajgc ich skutecznie w procesie planowania i
realizacji inwestycji. O wysokiej jakosci ustug REAS éwiadczy miedzy innymi fakt, ze dla ponad
potowy naszych klientéw zrealizowalismy wiecej niz 5 projektow doradczych.

Poczawszy od 2000 roku REAS prowadzi staty monitoring pierwotnego rynku
mieszkaniowego, gromadzac dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS. W
bazie danych REAS znajduje sie obecnie 9 964 inwestycji, w tym 3 061 w sprzedazy
oferujgcych obecnie ponad 72 tys. mieszkan i doméw dostepnych w aktualnej ofercie rynkowej,
a takze 878 inwestycji planowanych, ktorych sprzedaz jeszcze sig nie rozpoczeta. Dzigki
posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formutuje dtugoterminowe
prognozy wspomagajgce proces planowania strategicznego.

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajgc ich
w procesie planowania i przygotowania produkiu o najlepszym potencjale rynkowym i
konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokalizacii,
rekomendacje dotyczace struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacje
dotyczace projektoéw architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz
rekomendacije dotyczgce strategii marketingowych i sprzedazowych.

REAS specijalizuje sig takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz istniejgcych budynkéw
mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcow majgtkowych z
wieloletnim doswiadczeniem pozwalajgcym na postugiwanie sie zaréwno krajowymi jak i
zagranicznymi  standardami  szacowania: brytyjskimi  (RICS), europejskimi (TEGOVA),
amerykanskimi (USPAP) oraz miedzynarodowymi (IVSC).

Dzigki wieloletniej wspdipracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz
uznanej przez nie wiarygodnosci naszych biznes plandw, wycen i analiz wykonalnosci
inwestycji, REAS skutecznie wspiera inwestorow w procesie pozyskiwania finansowania dla
nowych inwestycji mieszkaniowych.

Od 2007 roku REAS jest partnerem strategicznym firmy Jones Lang LaSalle, swiatowego lidera
doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdg Panstwo informacje o ustugach $wiadczonych przez
REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczace rynku mieszkaniowego.

Kontakt

REAS Sp. z 0.0.

ul. Bukowinska 22B
02-703 Warszawa

tel: +48.22.3802100
fax: +48.22.3802101

www.reas.pl
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Pawet Sztejter
Partner,

Dziat Doradztwa
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Karol Dzigciot

Dyrektor,
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+48.22.3802122

Maximilian Mendel
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